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内 容 提 要 
 
    笔者作为贷款风险调查小组成员之一 于 2001 年 10 月参与了对长春利达
房地产经营有限公司 以下简称利达公司 提供 RMB6,000 万元贷款的风险调
查评估工作 本调查的结论将为意向贷款人拟向利达公司提供 RMB6,000 万元
的贷款决策提供判断依据  
    本调查报告通过对长春市相关经济环境调查及分析 借款人利达公司的基
本情况及财务状况调查 借款人利达公司主要投资项目 幸福家园的调查分析
以及还款能力分析和抵押物状况的调查 得出主要结论如下  
    长春市总体经济环境日渐趋好 房地产业开始复苏 近年呈旺盛势头 居
民购房意识渐强 同时在政府政策的有效驱动下 购买力加强 基于当地的消
费水平 对中低档商品房需求较旺 但新开工的楼盘近成倍增长 房地产业的
竞争日趋激烈 利达公司开发的幸福家园项目地处新兴开发区 周边已形成住
宅开发的区域效应 市场环境良好 同时 其已实现的商品房销售情况较佳
因其具有价格优势而具市场竞争力 销售前景看好 在幸福家园建设资金得到
充分保证并且不出现挪用现象的情况下 项目完工没有风险 同时 用于贷款
抵押的地块转让前景较为乐观 抵押风险可接受 假设意向贷款人对该公司的
财务尤其是现金能进行有效的控制 则贷款收回的可能性较大  
    同时应该看到 由于利达公司自 1993 年成立以后 涉及了人民大街的开发
建设 居民回迁房的拆迁安置 十几个地块的分割转让 多方土地拆迁补偿问
题 幸福家园的开发建设等众多经济行为 造成经济关系方较多 债权债务关
系复杂 存在着未尽披露事宜 为此 有可能造成公司今后的经营活动有一定
的不确定因素或可能涉及诉讼 导致未来现金流量发生不利于贷款人的变化
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款用途中有 3,400 万元不是投入幸福家园建设 尤为重要的是 利达公司未来现






    根据上述调查评估 我们认为 意向贷款人在作出该笔贷款决策时 应充
分考虑以上因素可能造成的风险 可考虑对幸福家园项目提供封闭贷款的方式
若意向贷款人同意给予提供贷款支持 建议贷款人注意以下几点  
    1 贷款偿还的最佳期限 贷款人应特别关注利达公司在幸福家园项目完工
后半年内 即 2002 年 8 月 —2003 年 2 月间的现金流入状况 控制该阶段较为宽
裕的现金流量 要求在此期限内还款 否则可能会错失偿还贷款的最佳时机  
    2 确保贷款抵押物的安全 要求利达公司先须付清未交付的各项拆迁补偿
费用 确保抵押权无瑕疵 无变现障碍 其次 从谨慎操作角度出发 建议贷
款人应对抵押物的有关情况进行法律方面的确认  
    3 对贷款进行封闭式运作 鉴于利达公司经济关系方较多 债权债务复杂
可能存在未披露的款项支付 建议对贷款进行实质性监控 获得资金收付的实
际控制权 并进行有效的贷后检查监控工作 确保资金回笼用于归还贷款  
    4 关注抵押贷款期限 对 14#地块应要求在土地开工建设前 还清贷款或
变更抵押物  
    本调查报告基于主要贷款条件如下  
    借 款 人 长春利达房地产经营有限公司 
    贷款币别 人民币 
    借款金额 RMB6,000 万元 
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    借款期限 两年 
    担保条件 长春市朝阳区新城开发区内 7# 8# 14#地块抵押 
    借款用途  1 幸福家园在建工程及配套工程 RMB2,600 万元  
              2 回迁小区有关费用 RMB1,400 万元  
              3 征用军分区土地补偿费 RMB1,000 万元  
              4 基础设施费用 RMB1,000 万元  
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前     言 
 
    众所周知 信贷资产质量问题已成为制约我国国有商业银行发展的一大障
碍 确保信贷资产质量是商业银行稳健经营不可缺少的前提 贷款有风险 然
而商业银行要在风险中生存发展 不仅需要化解已经发生的风险 更要及时识
别和弥补那些确实存在但尚未实现的内在风险 以利于进行科学的贷后管理
提高信贷资产质量 从而有助于培养健康的信贷文化 从这一理念出发 笔者
以在商业银行多年的信贷从业经验 通过对信贷风险评估的实地调查 表明在
信贷评审过程中除要求信贷人员具有较丰富的经验和判断能力外 还应该系统
掌握信贷风险分析技术 如财务分析 现金流量分析 信用支持分析 非财务
因素分析等贷款分析技术 系统运用会计 金融和法律方面的知识对贷款进行
分析 对信贷风险作出总体评价 从而提高商业银行贷款质量和信贷管理水平  
 
第一章  相关经济环境调查及分析 
 
    利达公司地处吉林省长春市 经营范围为从事房地产经营开发业务 本章
主要分析长春市总体经济发展概况及房地产市场发展情况  
一 总体经济发展概况 
    长春市位于北半球中纬地带 欧亚大陆东岸的中国东北大平原腹地 该市
为吉林省省会及全国 15 个副省级城市之一 幅员 20,571 平方公里 城区面积
3,583 平方公里 人口约 700 万 市区人口 293 万 现辖四县六区 城区六区
为朝阳区 南关区 宽城区 二道区 绿园区和双阳区 长春市三大经济支柱
产业为汽车工业 农副产品加工和高新技术  
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    长春市近 5 年经济发展情况良好 国内生产总值平均增长率达 33.8% 其
中 非国有经济增幅较大 由 1996 年的 20%占比上升到 2000 年的 50%占比
固定资产投资平均增长率达 39.2% 人均可支配收入平均增长率达 26.7% 各项
经济指标显示长春市经济发展良好 居民收入水平不断提高 但人均居住面积
为 9.5 平米 尚有待提高 具体如表一所示  
 
表一 长春市近 5 年主要经济指标 
项    目 2000 年 1996 年 平均增长率 
国内生产总值 亿元  824 488 33.8% 
国有/非国有  50/50 80/20  / 
固定资产投资 亿元  235 120 39.2% 
房地产投资 亿元  30 /  / 
消费品零售总额 亿元  311 171 36.4% 
人均可支配收入 元  5,550 4,164 26.7% 
人均消费性支出 元  5,113 /  / 
人均储蓄 元  17,222 /  / 
人均居住面积 平米  9.5 /  / 
        资料来源 2000 年 11-12 月 长春经济动态 长春市统计局 
 
    我们将长春市和全国 15 副省级城市 2001 年 1-8 月的有关经济指标进行比
较 长春市除个体从业人员达 44 万 已排名第三位 同比增长率为负数 增长
率排名为第 15 位外 其余各项指标均有 大幅增长 增长率排名居前 总体经
济环境有趋好 特别是固定资产投资增幅列 15 个副省级城市第一位 表明长春
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表二 2001 年 1-8 月 15 个城市主要国民经济指标横向对比 
 
比较城市有 哈尔滨 长春 沈阳 大连 济南 青岛 南京 杭州 宁波 武
汉 广州 成都 西安 深圳 厦门  
项    目 长春市 15 市排名 同比增长率  增长率排名 
市区总人口 人  293 万 7 / / 
市区面积 平方公里  3,583 / / / 
个体从业人员 人  44 万 3 -22.3% 15 
2000 年国内生产总值 亿元  824 13 13.1% 5 
人均国内生产总值(元) 11,760 13 / / 
固定资产投资 亿元  106 12 40% 1 
社会消费品零售总额 亿元  233 12 12.2% 6 
居民可支配收入 元  4,218 14 14.6% 2 
人均消费性支出 元  3,435 14 7.9% 6 
人均储蓄 元  17,222 12 8.6% 4 
    资料来源 长春经济动态 2001 年 1-8 月 长春市统计局 
 
    长春市政府 十五 期间经济发展总体目标为 到 2005 年 GDP 达到 1,500
亿元 年增长 12% 财政收入达到 130 亿元 年增长 11.3% 人均可支配收入
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             表三 长春市近 3 年房地产开发施工 竣工 销售面积 
项      目 1998 1999 2000 2001 年 1-8 月 
房地产开发投资金额 亿元  16 25 30 28 
施工面积 万 m2  260 341 391 572 
其中新开工面积 万 m2  / / 210 414 
竣工面积 万 m2  102 150 175 44 
销售面积 万 m2  / / 106 91 
空置面积 万 m2  57 85 81 106 
商品房销售额 亿元  10 10.5 19 16 
销售额增长率 96% 5% 81% / 
    资料来源 长春市经济动态 1998 年-2000 年长春市国民经济和社会发展统计公
报 长春市统计局 
 
    如表三所示 长春市大面积的房地产开发从 1998 年开始 随后逐年均有大
幅增长 表现在施工面积 竣工面积增幅较大 开发速度在 1999 年后明显加快
尤其 2001 年更处于快速发展阶段 仅 1-8 月新开工面积即为 2000 年全年的近 2
倍  
    其次 从商品房的销售情况看 1998 年之前销售额很低 为此 1998 年在
销售额为 10 亿元的情况下 增幅达到 96% 1999 年基本与 1998 年持平 没有
太大增长 2000 年的商品房销售额较 1999 年增长 81% 表明商品房消费观念
增强 社会购买力增强 房地产业呈现旺势  
    第三 从 1999 2001 年商品房空置面积较多 2000 年竣工面积是销售面积
的 1.65 倍以及 2001 年新开工面积大大超过销售面积的现象分析 长春市房地产
业的竞争将日趋激烈  
    长春市近两年房地产迅速发展的原因可以概括为如下几方面  
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支配收入大幅提高 社会购买力增强  
    第二 政策利好因素影响 税费下调 根据 1999 年 长春市人民政府关于
搞活长春市房地产市场若干规定 试行 的通知 房地产税费大幅下调 其中
契税从原来的 6%下调至 1.5% 个人所得税下调至 1% 并且免征个人交易所得
税 同时放开公有住房使用权转让市场 盘活了整个二级市场 其次 实行货
币分房政策 1999 年底 政府出台 长春市人民政府关于印发长春市城镇职工
住房货币分配实施细则的通知 促进城镇居民购房能力迅速增长  
    第三 银行开始提供楼宇按揭业务配套 楼宇按揭从 1999 年真正开始大范
围的实行 并且提供最高 30 年 8 成的优惠按揭 使得居民的购房能力大大增强  
    长春市 2000 年末市区居民人均居住面积为 9.5 平方米 折合建筑面积 19
平方米 距建设部要求 十五 期末人均建设面积 23 平方米及长春市政府规划
十五 期末人均建设面积 24 平方米还有相当距离 同时 根据城市建设需要
每年有近 100 万平方米的房屋要拆迁 加上长春市市区人口每年以 6%的比率增
长 因此长春市房管局预测 该市至少保持每年 400 万平方米的开发规模 从
长春市房地产开发的未来发展趋势看 前景较为乐观  
2 长春市金融发展状况及对房地产业的影响 
长春市建筑业贷款所占贷款比重很低 2000 年 2001 年 1-8 月建筑业贷款
占总贷款比重分别为 0.8%和 0.68% 房地产开发企业不易获取银行建筑融资支
持 与此同时 在中国人民银行鼓励商业银行大力发展消费信贷业务的政策指
导下 2000 年开始长春市消费贷款已具有一定规模 银行较有兴趣参与楼宇按
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表四 长春市近年建筑业贷款和个人消费贷款简况 
项    目 1998 1999 2000 2001 年 1-8 月 
存款余额 亿元  581 885 1,013 1,105 
贷款余额 亿元  745 1,101 1,243 1,316 
建筑业贷款 亿元  / / 10 9 
个人消费贷款 亿元  / / 25 33 
     资料来源 长春市统计局 1998-2000 长春市国民经济和社会发展统计公报 2001




市 208 户居民进行了购房消费的社会调查 本次调查的标准误差为 6.2% 主
要调查结果表明 长春市有 70%的居民有购房意向 其中 56%的居民计划在 5





调查项目 调  查  结  果 
购房可能性 一定会买19%        可能会买39%           可能会可能不会12% 
可能购房时间 未来1年8%          未来1-3年35%          未来3-5年13% 
愿意购买楼型 多层70%            小高层27%            别墅1% 
可接受房价 2000元以下 75%    2000 2500元 19%    2500 3000元 4% 
购房前提 
工程阶段  
已交付使用 76%    在建工程封顶 10% 
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楼盘进行比较 如表六所示 其中前 5 项为幸福家园所在新城开发区内楼盘
比较结果表明 幸福家园应属中档的大型住宅小区 房产销售价格略低于其它
同档次商品房 较具竞争力  
 
表六 代表性楼盘情况表  






幸福家园  利达公司 新城开发区  大型住宅小区 中档 2250 参照物 一般 
涵乐园  安永房地产 幸福家园东邻  单体小高层 中档 2300 略低 一般 
民航花园 强华地产 幸福家园东北邻 小高层群体 中档 2400 略低 一般 
奥林匹克村 东泰地产 幸福家园以西  大型住宅小区 中低档 1600 略低 一般 
长春明珠  大连万达 幸福家园对面  大型住宅小区 中高档 2900 较高 高 
我的家园 联华地产 幸福家园附近 大型住宅小区 中档 2700 略高 较高 
好景山庄 长房集团 同上 大型住宅小区 中档 2240 相当 一般 
富苑花园 天正地产 南湖公园北 大型住宅小区 较高档 3200 高 高 
威尼斯花园 乾源地产 南湖公园南 大型住宅小区 较高档 3000 高 高 
太阳现代居 太阳城集团 最中心区 高层住宅 高档 5000 高 高 
    资料来源: 长春市居民购房指南图 \搜房网\ 吉林经济报房地产周刊 2001年 10月
11 日 \长春房地产信息网 
 
根据调查小组走访长春市中国银行按揭楼盘 太阳现代居 富苑花园 长春
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三 本章结论 
长春市总体经济环境趋好 房地产业发展呈现旺势 近 2-3 年房地产发展较
快 但房地产业的竞争将日趋激烈 根据购房消费的市场调查 70%的居民有
购房意向 其中 56%的居民计划在 5 年内购房 94%的居民倾向购买价格在 2,500
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产开发企业 注册地址为长春市西安大路 11 号 于 1993 年 6 月注册成立 经
营年限十五年 最后到期日为 2008 年 4 月 注册资本 1,000 万元 根据验资报
告 长会师外字[1993]第 193 号 已全部到资 该公司属中外合资企业 其最
早的股东及股份比例分别为长春基建和香港光辉公司各占 50%股权 1997 年 10
月 长春基建与香港光辉签订 股权转让协议 将 45%的股权转让给香港光辉
为此 利达公司现有股东及股份比例分别为  
长春市城市基础设施建设开发公司 文中简称 长春基建   5% 




开发 回迁等工作  
    香港光辉为香港注册的一家投资有限公司  
    该司实行董事会领导下的总经理负责制 公司的管理机构设总经理 1 人
由香港光辉委任 副总经理二人 由合营各方分别委任一人 下设工程部 经
营开发部 财务部 行政部等职能部门  
    董事长兼总经理刘大明 现年 65 岁 祖籍吉林长春 60 年代从同济大学毕
业 在济南建筑设计院工作几年后 于 70 年代前往香港定居 现持香港身份证
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北京 天津 宁波 南京 上海 青岛 武汉 苏州 珠海等地均有房地产开
发项目  
    董事 副总经理刘明俊 现年 31 岁 香港光辉派出  1999 年底到利达公
司任副总经理 实质性主持利达公司日常经营管理  
    董事 副总经理杨岗 现年约 38 岁 长春基建派出 哈尔滨工业大学毕业
先在深圳参与工程开发 随后进入市政工程公司 在长春曾独立负责开发过一
幢高层住宅 在工程开发方面有一定的经验  
2 公司基本经营情况 
    1993 年 利达公司与政府签订协议 通过 以路换地 形式获得长春市新
城开发区土地的开发权和使用权 随后 利达公司投入资金修建了人民大街
1,580 米主干道 建设回迁楼供拆迁安置使用 转让了部分地块土地使用权 并
于 2000 年开始动工建设 幸福家园 项目 预计 2002 年 8 月之前全部竣工
未来计划开发幸福家园二期项目  
1 土地获取 
    1993 年 3 月 利达公司成立后与长春市政府签订 长春市斯大林大街南端
开发区成片国有土地开发合同书 利达公司通过 以路换地 的形式建设卫星
路至南环城路人民大街 即原 斯大林大街 1,580 米主干道 有偿取得其两
侧约 280 公顷的土地开发权和使用权 见图一 长春新城开发区平面规划图  
    该道路东西两侧 100 米以内的区域规划开发为综合商业住宅区 东侧 100
米以外的区域规划建设综合游乐休闲区 有公园 大型游乐场 体育健身中心
度假村等  
    利达公司对享有的土地开发权及使用权 在完成基础设施和公用设施投资
的 50%后 在合同规定的使用年限内可以转让 出租 抵押 商业性建设项目
可根据市场情况独立进行开发经营 分期分批办理使用手续 政府给予土地开
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